PRESSMEDDELANDE 2
Ostersund den 22 september 2011

Detta pressmeddelande (och informationen som framgar hiri) far inte offentliggiras, publiceras eller distribueras, direkt eller indirekt,
i eller till US.A, Kanada, Australien, Japan eller Hongkong eller i nagot annat land i vilket offentliggorandet, publiceringen eller
distributionen skulle vara olaglig.

Finansiell information om forviarv av Norrvidden

Di6s Fastigheter AB (publ.) ("Di6s”) har idag tecknat avtal om f6rvary av Norrvidden AB
(’Norrvidden”) som dger drygt 200 fastigheter med en uthyrbar area om cirka 822 000 kvm
frimst beldgna i Sundsvall, Umead, Luled, Gévle och Ostersund. Avtalet ir villkorat av godkind
sedvanlig konkurrensprévning av Konkurrensverket.

Sammanfattning

e Di6s forviarvar Norrvidden baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om 5,8 mdkr

e Genom férvirvet 6kar Di6s fastighetsvirde fran cirka 5,3 mdkr till cirka 11,1 mdkr
och hyresintikterna okar fran 579 mkr till 1 263 mkr

e Affiren stirker Di6s marknadsposition pa tillvixtorterna Sundsvall, Umea, Lulea,
Givle och Ostersund

e Di6s bedomer de arliga samordningsvinsterna till cirka 50 mkr vilket beaktat okar
proforma resultat per aktie fran 4,0 kr till 4,6 kr

e Torvirvet finansieras huvudsakligen genom upptagande av nya fastighetskrediter om
cirka 4,5 mdkr samt genom en fullt garanterad foretrddesemission om cirka 1,1 mdkr

e Emissionen kommer att ske med foéretradesritt f6r Dios aktiedgare varvid en (1)
befintlig aktie ger foretridesritt att teckna en (1) ny aktie till teckningskursen 30 kr

e Aktiedgare i Digs representerande 74,0 procent av roster och kapital har dels férbundit
sig att rosta fOr nyemissionen, dels forbundit sig att teckna aktier i nyemissionen for
cirka 0,7 mdkr. Resterande emissionsbelopp om cirka 0,4 mdkr dr garanterat

e Styrelsen kallar till extra bolagsstimma den 28 oktober 2011 f6r att godkdnna
bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemissionen med foéretradesritt for Dios
aktieagare. Bemyndigandet kan endast utnyttjas for att finansiera del av forvirvet
Norrvidden
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Bakgrund och motiv

Di6s ir ett renodlat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter med en malsittning
att bli den ledande aktéren pa den Norrlindska fastighetsmarknaden. Affirsidén dr att skapa
virdetillvaxt genom att vara en aktiv fastighetsigare samt en engagerad partner med tydlig
nirvaro pa expansiva orter. Dios har en decentraliserad forvaltningsorganisation med stark
lokal férankring pa sju geografiska marknadsomraden; Borlinge, Falun, Givle, Lulea, Mora,
Sundsvall och Ostersund. Diés har sedan borsintroduktionen 2006 aktivt arbetat med att
utveckla bolaget och fastighetsbestandet som vuxit fran cirka 1,7 mdkr till cirka 5,3 mdkr per
30 juni 2011.

Norrvidden dr Norrlands storsta privata fastighetsigare med hyresvirde om cirka 781 mkr
varav cirka 90 procent kommer fran fastigheter pa tillvixtorterna Sundsvall, Umed, Lulea,
Givle och Ostersund. Inom dessa orter dger Norrvidden ett diversifierat fastighetsbestand
med tyngdpunkt pa centralt beligna kommersiella fastigheter inklusive fyra valkinda
citygallerior.

Ett forvirv av Norrvidden kompletterar och stirker Di6s fastighetsbestind och
marknadsnarvaro visentligt pa de prioriterade orterna vilket skapar mojligheter att 6ka och
forbattra kunderbjudandet. Dirtill bedomer Di6s att ett forvirv av Norrvidden mojliggor
effektivitetssynergier inom administration och fastighetstérvaltning.

Efter genomférd affir kommer Dids dga fastigheter med ett hyresvirde om cirka 1,4 mdkr
och med ett fastighetsvirde om cirka 11,1 mdkr. Som ett led 1 affiren har Di6s genomfort en
strategisk Gversyn av det gemensamma fastighetsbestindet. Denna 6versyn kommer férdjupas
och 6ver tid kan avyttringar av icke strategiska fastigheter bli aktuellt i syfte att ytterligare
renodla fastighetsbestandet samt ytterligare stirka balansrikningen.

Genom affiren blir Di6s Norrlands storsta privata fastighetsbolag med ett visentligt storre
borsvirde vilket bedoms skapa 6kat intresse for bolaget och ge positiva aktiemarknadseffekter.
Detta bedoms attrahera nya investerare och skapa férutsittningar f6r en férbattrad likviditet i
aktien.
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*Justerat for darefter avyttrade fastigheter

Finansiering

Forvirvet av Norrvidden sker 1 bolagsform baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om
5,8 mdkr. Férvirvet kommer huvudsakligen att finansieras genom nya fastighetskrediter om
cirka 4,5 mdkr samt genom en fullt garanterad foretridesemission om cirka 1,1 mdkr.
Bankfinansieringen sker via svenska banker med en genomsnittlig kapitalbindning om 4,7 ar.
Efter genomford affiar kommer Dios rintebirande skulder uppga till cirka 8,1 mdkr. I
samband med affiren kommer merparten av Di6s befintliga kreditavtal liggas om vilket
resulterar i att den sammanlagda kapitalbindningen i lineportféljen forlings till i genomsnitt
3,9 ar. Dirmed kommer ingen storre refinansiering behéva ske forrin december 2014.
Forvirvet av Norrvidden kommer inte paverka Di6s finansiella mal och utdelningspolicy.
Av Di6s befintliga lineportfolj har cirka 70 procent en rintebindning dverstigande 5 ar. 1
samband med forvirvet kommer Dids se 6ver rintebindningen avseende de nya
fastighetskrediterna i Norrvidden.
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Villkor f6r nyemissionen

I nyemissionen ska bolagets aktiedgare ha foretradesritt att teckna nya aktier i férhallande till
det antal aktier de dger. Varje befintlig aktie berittigar till en (1) teckningsritt och en (1)
teckningsratt ger ritt till teckning av en (1) ny aktie. Teckningskursen 4r 30 kr per aktie, vilket
innebdr att nyemissionen kommer att tillféra Di6s hogst 1 120 937 010 kr fore avdrag for
emissionskostnader, genom utgivande av hogst 37 364 567 nya aktier.

For det fall samtliga aktier inte tecknas med foretridesritt har aktiedgare och allmidnheten
mojlighet att teckna aktier utan foretradesritt. Tilldelning av aktier som tecknats utan
foretridesritt sker 1 forsta hand till sidana tecknare som ocksé tecknat aktier med stod av
foretradesritt, darefter till allmdnheten som tecknat aktier utan féretradesritt (inklusive dem
som tecknat aktier enligt teckningsatagande att teckna aktier utan foretridesritt) och 1 sista
hand till de garanter som tecknat aktier enligt teckningsatagande som gjorts villkorat av att de
tilldelas aktier efter dem som tecknat aktier enligt ovan.

Ataganden fran stdrre aktiesigare och garanter

De storre aktiedgarna i Dios, AB Persson Invest, Brinova Inter AB, Humlegarden Holding I1I
AB, Lantbrukarnas Ekonomi AB, Bengtssons Tidnings AB och Ralf Ekblad privat och via
bolag, motsvarande cirka 74,0 procent av kapitalet och résterna i Di6s, har stillts sig positiva
till forvirvet och forbundit sig att rosta f6r bemyndigandet vid den extra bolagsstimman samt
atagit sig att teckna aktier for cirka 675 mkr motsvarade cirka 60,2 procent av nyemissionen.
Dirutéver har ett antal parter, inklusive Lansforsakringar Jamtland, Livforsikringsbolaget
Skandia (publ), Pensionskassa SHB Forsikringsforening, Catella Fondférvaltning AB, CA
Fastigheter AB och Handelsbanken Capital Markets, Svenska Handelsbanken AB, férbundit
sig via garantiataganden att teckna aktier for cirka 446 mkr motsvarande cirka 39,8 procent i
nyemissionen, i den man dessa inte tecknas av andra enligt ovan. Sammanlagt har aktiedgare
och garanter siledes atagit sig att teckna respektive garanterat att teckna aktier motsvarande
100 procent av nyemissionen.

Proformabalansrikning

I syfte att beskriva den finansiella stillningen fére och efter férvirvet presenteras nedan en
proformabalansrikning per 30 juni 2011. Tilltrdde av Norrvidden planeras ske 30 december
2011 vilket kommer paverka den slutliga forvirvsbalansrikningen. Di6s ingiende
balansrikning har justerats for salda fastigheter och proformabalansrikningen har beaktat
refinansiering av Norrvidden. Affiren redovisas som ett rorelseférvary vilket bland annat
innebdr att uppskjuten skatt ska redovisas fullt ut till 26,3 procent. Skillnaden mellan 26,3
procent och avdraget f6r uppskjuten skatt i forvirvskalkylen har redovisats som en
goodwillpost.
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Dits Dits

Balansrékning, mdkr justerad proforma
2011-06-30* 2011-06-30

Fastighetsvarde 53 11,1
Ovriga tillgangar 0,2 0,5
Summatillgangar 5,4 11,6
Eget kapital 1,6 2,7
Rantebarande skulder 3,6 8,1
Icke rantebarande skulder 0,2 0,8
Eget kapital och skulder 54 11,6

* Justerad for forséljningen av fastigheten Norr 44:1 och Solégat 12

Intjaningsformaga

Nedan redovisas bedémd intjaningsférmaga baserat pa de kontrakterade hyresintakterna,
inklusive tilligg och beaktat hyresrabatter, pa arsbasis f6r Dios och Norrviddens
fastighetsbestand per 1 juli 2011 justerat for direfter salda fastigheter. Den redovisade
fastighetskostnaden bestir av summan av de biagge bolagens bedémda drift- och
underhallskostnader pa arsbasis samt summan av respektive bolags kostnader f6r
fastighetsadministration. Di6s kostnader for fastighetsadministration uppgar till cirka 21 mkr
och Norrviddens kostnader enligt budget 2011 till cirka 41 mkr. Centrala
administrationskostnader bestar av summan av Dids bedomda kostnader om cirka 36 mkr och
Norrviddens kostnader enligt budget 2011 om cirka 32 mkr.

Finansnettot for Dios fore affir dr beriknat utifran rintebarande skulder och en genomsnittlig
rinta om 4,2 procent per 30 juni 2011. Finansnettot efter affir baseras pa rintebirande
skulder om 8,1 mkt samt en rintekostnad utifrin erhallna linevillkor och aktuella
marknadsrintor om cirka 4,1 procent. Skatt utgors av en aktuell skatt om 5 procent.

Det ar viktigt att notera att den bedémda intjaningsférmagan inte ska jamstillas med en
prognos for innevarande ar eller kommande tolv manader. Intjaningsformagan innehaller
exempelvis ingen bedémning av framtida hyror, vakanser och marknadsrintor. I
intjaningsférmagan har virdeférindringar av fastigheter och finansiella instrument vilka
paverkar Dios resultatrikning inte beaktats.

) Dits Dios
Intjaningsforméaga fore samordningsvinster, mkr ZOlJf_sot;_Baﬁ Zglrgfg;fgi
Hyresintékter, netto 579 1263
Driftsdverskott, fore fastighetsadministration 364 770
Driftsdverskott, efter fastighetsadministration 344 708
Rorelseresultat 308 640
Resultat efter finansnetto 160 311
Nettoresultat beaktat 5 procent aktuell skatt 152 295

* Justerad for forsaljningen av fastigheten Norr 44:1 och Soldgat 12
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Finansiella nyckeltal fore och efter affiren
I syfte att beskriva de finansiella effekterna av affiren presenteras nedan utvalda finansiella
nyckeltal utifrin ovanstiende bedémda intjaningsférmaga och proformabalansrikning.

Dits Dios
Nyckeltals justerad** proforma
Avkastning pa eget kapital, % 9,4 10,8
Soliditet, % 29,8 23,6
Justerad soliditet, %™ 29,8 255
Belaningsgrad, % 68,0 72,8
Réntetéckningsgrad, ggr 2,1 1,9
Antal aktier, miljoner 37,4 74,7
Resultat per aktie vid 5 procent aktuell skatt, kr@® 3,8 4,0
Eget kapital per aktie, kr® 40,8 36,7

* Baseras pa proformabalansrakning 2011-06-30 och intjaningsférméga 2011-07-01 enligt ovan
** Justerad for férsaljningen av fastigheten Norr 44:1 och Solégat 12

(1) Justerad soliditet har beréknats som soliditet utan effekter av uppskjuten skatt
(2) Dios nyckeltal per aktie fore affaren har korrigerats med hansyn till fondemissionseffekten vid emissionsférfarandet

(3) Resultat per aktie vid 5 procent aktuell skatt for Dios efter affaren inklusive samordningsvinster uppgar till 4,6 kr

Samordningsvinster

Di6s bedomer de arliga effektiviseringsmojligheterna avseende administrations- och
driftskostnader till cirka 30 mkr samt de arliga potentiella intiktssynergierna till cirka 20 mkr
med full effekt om tva dr. Sammantaget 6kar detta det proforma redovisade resultat per aktie
fran 4,0 kr till 4,6 kr. Intidktssynergierna for den nya koncernen bedéms méjliggoras genom en
starkare marknadsposition som foérbattrar kunderbjudanden och kundbearbetning.
Omstruktureringskostnader bedéms uppga till totalt cirka 35 mkr. Inga av dessa
effektiviseringsmoiligheter, intaktssynergier, omstruktureringskostnader eller
transaktionskostnader har beaktats i ovanstaiende proformabalansrikning, intjaningsférmaga
eller i de finansiella nyckeltalen fore och efter affiren.

Extra bolagsstimma och beslut om nyemission

Styrelsen 1 Di6s kallar till extra bolagsstimma med avsikt att godkdnna bemyndigande f6r
styrelsen att besluta om nyemission. Utnyttjande av bemyndigande far endast ske for att
finansiera del av forvirvet av Norrvidden. Styrelsen 1 Di6s avser att omgdende efter godkind
konkurrensprovning utnyttja bemyndigandet och besluta om nyemission. Avstimningsdag vid
Euroclear Sweden AB for ritten att deltaga i nyemissionen beraknas infalla en vecka efter
beslutet om nyemissionen. Teckningstiden beriknas inledas cirka tva dagar darefter och
fortlopa under minst tva veckor.
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Den extra bolagsstimman dger rum den 28 oktober 2011, kI 10:00 pa Di6s huvudkontor,
Ridhusgatan 82/Ringvigen 4, Ostersund. Diés styrelse har beslutat att vid den extra
bolagsstimman dven féresla att bolagsstimman beslutar att dndra bolagets bolagsordning i
syfte att anpassa den till andringar i aktiebolagslagen samt att bolagsordningens granser for
aktiekapital och antal aktier 6kas, eftersom aktiekapitalet och antalet aktier efter nyemissionen
1 princip kommer att uppga till hogsta tillatna aktiekapital och hogst antal tillatna aktier enligt
nuvarande bestimmelser i bolagsordningen. Kallelse till den extra bolagsstimman
offentliggbrs genom separat pressmeddelande denna dag och inférs den 27 september 1
Svenska Dagbladet och Post- och Inrikes Tidningar samt kommer att finnas tillganglig pa
www.dios.se.

Preliminir tidsplan f6r nyemissionen

Nedanstiende tidsplan ér preliminir och kan komma att andras beroende pa
Konkurrensverkets sedvanliga konkurrensprévning. Slutlig tidsplan avses offentliggdras i
samband med styrelsens beslut om nyemission.

28 oktober Extra bolagsstimma beslutar om bemyndigande

1 november Beriknat datum for besked avseende konkurrensprévning

2 november Styrelsen beslutar om nyemission

4 november Sista handelsdag i aktien med ritt att deltaga i nyemissionen

7 november Beriknad dag for offentliggbrande av prospektet

9 november Avstaimningsdag for nyemissionen, det vill siga aktiedgare som ar

registrerade i aktieboken denna dag kommer att erhalla
teckningsratter som medfor ritt att deltaga i nyemissionen
11 november — 22 november Handel 1 teckningsritter
11 november — 25 november Teckningstid

Finansiella och legala radgivare

Handelsbanken Capital Markets och Catella Corporate Finance ér finansiella radgivare och
Advokatfirman Glimstedt dr legal radgivare till Di6s i samband med férvirvet och
nyemissionen.
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For ytterligare information

Christer Sundin, 1D, tel. 0770-33 22 00, 070-688 72 83

Rolf Larsson, Ekonomichef, tel. 0770-33 22 00, 070-666 14 83

Margaretha Bygdestahl, Informationschef, tel. 0770-33 22 00, 070-345 01 25

Di6s bjuder in till presskonferens i Handelsbankens lokaler pa Blasiecholmstorg 8, Stockholm
idag torsdag kl 16:00. Di6s hdnvisar dven till 6vriga pressmeddelanden som offentliggjorts
idag.

Denna information dr sidan som Di6s kan vara skyldigt att offentligeéra enligt lagen om
virdepappersmarknaden och/eller lag om handel med finansiella instrument. Informationen
limnades for offentliggérande kl. 13.10 den 22 september 2011.

Viktig information

Detta pressmeddelande innehaller inte och utgor inte ett erbjudande om att teckna aktier i
Di6s. Vid beslut om nyemission genom utnyttjande av bemyndigande kommer ett prospekt
upprittas och inlimnas till Finansinspektionen. Nir Finansinspektionen har godkint och
registrerat prospektet kommer det att offentligeéras och finnas tillgdngligt bland annat genom
publicering pa Diés webbplats.

Distributionen av detta pressmeddelande kan i vissa jurisdiktioner vara féremal for legala
restriktioner. Detta pressmeddelande innehaller inte och utgoér inte ett erbjudande om att
torvirva, silja, teckna eller pa annat sitt handla med aktier, teckningsritter eller andra
virdepapper i Dios i nagon jurisdiktion. Informationen i detta pressmeddelande far inte
offentliggbras, publiceras eller distribueras, varken direkt eller indirekt och varken i dess helhet
eller i delar, i eller till USA, Kanada, Australien, Japan eller Hongkong eller annat land dir
sadan dtgird helt eller delvis dr féremal f6r legala restriktioner eller dir sadan atgird helt eller
delvis skulle innebira krav pa ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation,
registrering eller andra dtgirder utover vad som foljer av svensk lag.

Detta pressmeddelande innehaller olika framtidsinriktade uttalanden och avser ofta Di6s
torvintningar pa framtida hindelser och ekonomiska resultat. Framtidsinriktade uttalanden r6r
per definition forhallanden som i varierade man ar osikra och kan paverkas av manga faktorer.
Sadana faktorer kan fa Dios faktiska framtida resultat att visentligen avvika fran vad som
uttrycks i de framtidsinriktade uttalandena. Di6s utfister sig inte att uppdatera sina
framtidsinriktade uttalanden.

Avrundningar av viss finansiell information kan férekomma i detta pressmeddelande.

FAKTA OM DIOS FASTIGHETER

Bolaget bildades under april 2005. Diés Fastigheter forvarvar, foradlar, forvaltar och férséljer fastigheter med god lénsamhet, pa
marknaden fran Borlange i soder till Luled i norr. Bolaget &ger 130 fastigheter belagna pa 15 orter. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgar till cirka 677000 kvm, och fastigheternas totala marknadsvéarde uppgar till cirka 5,3 Mdr.

Nuvarande férvaltningskontor finns i Borlange, Falun, Mora, Gavle, Sundsvall, Ostersund, Skellefted samt Lule&.
Huvudkontoret ligger i Ostersund. Dids aktie &r noterad p& Nasdaq OMX Nordiska Bors Stockholm, lista Small Cap

DIOS FASTIGHETER AB BESOKSADRESS: BOX 188 TEL +46 770 33 22 00 INFO@DIOS.SE ORG NR 556501-1771

HUVUDKONTOR RINGVAGEN 4 SE-83122 OSTERSUND FAX +46 63 663 04 00 WWW.DIOS.SE SATE: OSTERSUND




For ytterligare information:

Christer Sundin, 1D, tel. 0770-33 22 00, 070-688 72 83

Rolf Larsson, Ekonomichef, tel. 0770-33 22 00, 070-666 14 83
Margaretha Bygdestabl, Informationschef, tel. 0770-33 22 00, 070-345 01 25

Lds mer om Dids pa www.dios.se om Norrvidden pa www.norrvidden.se

Denna information ar sddan som Dios Fastigheter AB (publ) kan vara skyldigt att offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden och/eller lag om handel med finansiella instrument. Informationen lamnades for
offentliggdrande kI.13:10 den 22 september 2011

FAKTA OM DIOS FASTIGHETER

Bolaget bildades under april 2005. Diés Fastigheter forvarvar, foradlar, forvaltar och férséljer fastigheter med god lénsamhet, pa
marknaden fran Borlange i soder till Luled i norr. Bolaget &ger 130 fastigheter belagna pé 15 orter. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgar till cirka 677000 kvm, och fastigheternas totala marknadsvéarde uppgar till cirka 5,3 Mdr.

Nuvarande férvaltningskontor finns i Borlange, Falun, Mora, Gavle, Sundsvall, Ostersund, Skellefted samt Lule&.
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